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美国次贷危机给全球金融机构提出了新的挑战，探索回避
信用风险、市场风险、操作风险新课题， 大限度地控制不良
贷款的是金融业重要任务之一，本文仅从抵押贷款评估源头入
手，分析评估机构目前现状，银行内部管理存在的弊端，以及
金融机构建立自己的评估监督机构的必要性。
1.目前评估机构现状
随着市场经济的不断完善，社会中介机构，包括房地产
估价所、资产评估所、地产估价所越来越多，仅以山东省莱
州市（县级市）为例，共有各类评估资格的事务所（公司）
七家，不可否认，他们在各类社会服务中起了重要作用，为
经济建设做出了积极的贡献，但也存在不少的问题，由于他
们执业水平及执业道德参差不齐，加上职工无固定收入，为
了生存，为了招揽更多的估价业务，有的中介机构多方许
愿，请客送礼拉关系。目前支付评估费用的往往又都是贷款
方，有的中介机构为了收入 大化，尽力满足贷款人的要
求，甚至出具虚假、不实的评估报告。在中国资产评估协会
与国际估价准则委员会联合举办的2006昆明国际评估论坛会
议上，全国人大常委、财经委副主任委员贾志杰指出，多种
评估资格并存，影响了评估的准确性和合理性。财政部条法
司某司长也在会议上讲，当前评估价行业一定程度地存在着
乱办、乱管、乱执业的问题，存在着多支队伍、多种资格、
多种办法、恶性竞争、质量不一的现象。今年1月12日，温家
宝总理在《公安部信息综合》第4期上批示“资产评估行业管
理体制亟需规范，有关法规也有待健全，要求有关部门提出
解决方案。”这说明，目前评估行业存在的弊端已引起社会
和国家领导人的关注，金融机构更应该认真考察评估机构及
评估师的执业道德、执业能力及社会声誉等，选择理想的评
估机构及评估师承担抵押贷款评估业务。
2.银行内部管理存在的弊端
社会中介机构政出多门，缺乏统一管理，有的银行工作人
员也趁机谋取私利，有的银行管理人员与贷款人、评估机构勾
结，联合骗取银行信贷资金，有的甚至向评估机构索要回扣。
还有的为了给抵押人贷款展期（有的贷款人根本无力或不愿还
贷），不至于在分管期间形成不良贷款，帮助贷款人欺骗评估
机构和上级管理行，用不实资产顶替，形成更大风险。银行管
理层虽然也强调搞好风险控制，严格审批手续，但由于没有专
门的人或机构进行监控，层层审批手续形同虚设，无法控制信
贷人员的工作质量，形成了极大的金融风险。换个角度讲，银
行管理层不能对此有效监度，相当于给了评估机构和估价人员
很大的权利，使他们在做评估时机动空间更大，增长了随意性
和机动性。财政部金融司某司长也在国际评估论坛会议上指
出，目前，我国商业银行抵押贷款大约占贷款总额的三分之
一，但抵押物品的受偿率并不理想，原因之一是办理抵押时财
产的估值高于实际价值，处置时估值又往往低于实际价值，导
致在贷款发放时看似足额有效的抵押品到处置时出现明显的价
值衰减现象。究其原因，主要就是缺乏对抵押物价值的监管，
因此，建立制定贷款抵押物价值动态管理，从贷款前的抵押物
价值认定，到放贷后的价值跟踪有专门的机构来完成，将是提
高抵押放贷的质量、保障银行债权安全、及时量化和化解风险
的有效途径。
3.建立评估及监督机构势在必行
上面从评估机构现状、银行管理方面目前存在的工作弊端
分析，本人认为，美国次贷危机已给我们敲响了警钟，在银行
内部建立评估监督机构势在必行。
3.1 建立评估与监督机构，研究制定当地的抵押贷款程序
与规范
目前国内尚未形成统一的抵押估价规范，社会中介机构
也没有专门针对金融机构抵押贷款一系列的理论方法，缺乏
抵押评估相关概念、原理、原则、方法、风险理论、资本还
原利率等方面的研究，有了专门的评估与监督机构后，他们
专门负责制定适合自身和当地评估计划，了解社会房地产行
情，随时掌握其价格动态变化，估算不同房地产类型和不同
投资区域的资本还原利率，研究不同物业类型的租金水平，
确定不同房地产的评估方法，总之，从理论上形成一套完善
的估价规范。
3.2 把握整个抵押贷款全过程，控制和化解金融风险
目前银行在抵押贷款业务工作中，一般的委托社会中
介进行评估，银行工作人员不懂评估理论与业务，完全依靠
社会中介，表面看是推卸责任，实际上是给腐败现象制造了
温床，创造了机会。很少有人真正去考虑评估值的高低（一
般的高估），是否有潜在的风险等。而如果设立了专门的评
估与监督部门，将会首先从抵押物的论证，考察它是否有抵
押价值（有的企业资产有评估价值但无抵押价值），是否有
抵押必要和抵押前景；二是评估资产的真实价值，以作决策
参考；三是避免了社会中介的虚假报告，也不用再为中介机
构的评估值打折的问题争论。四是评估与监督部门从考察论
证、评估价值、事后跟踪全程负责，责任明确，阳光操作，
能保证抵押业务的安全性。对一些必须委托社会中介完成的
评估业务，银行的评估与监督部门能够协助和核查其公正与
合理性。
3.3 评估与监督部门的组建
评估业务看似神秘，其实不难，始终把握住评估价值不脱
离市场价值是基本的思路，也就是估价师们 常用的市场比较
法，当然还有其他的评估理论需要学习，刚开展业务可能会感
到有些难度，但只要选派责任心强，政治觉悟高、善于虚心学
习和搞调查研究的同志，这项工作就能较好的开展起来。也可
采取以下办法：（1）聘请相关人员，如建筑类工程师、设备
类工程师及房地产市场营销人员的协助；（2）到评估机构取
经学习；（3）上级管理行统一举办学习班，聘请相关人员统
一组织辅导等，总之，为了更好的回避金融风险，本人认为应
尽快地在银行内部设立评估与监督机构。
